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Abstract. Expropriation of immovable property for public utility is an essential component
within economic development of a country. Compensation amount calculation in the
process of expropriation of goods for public utility is an extremely important element for
both the public administration bodies and for the persons whose property falls under the
expropriation. The article covers factors review to be taken into account in the
expropriation process and which will affect the amount of damages awards. The valuation
date is highlighted as one of the most important problems of the valuation process,
because it is a key element while assessing the amount of compensation to be paid in the
process of expropriation for public utility. It is also mentioned that because the compulsory
acquisition in the case of land expropriation is totally different from a simple sale and
purchase transaction, it is reasonable to modify the legislation in order to stipulate the
valuation date. Thus, imperfect legislation, as well as the complexity of its practical
application, negatively influence investments and the use of budgetary funds.
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Rezumat. Exproprierea bunurilor imobile pentru utilitate publica este o componenta
estentiala in dezvoltarea economica a tarii. Stabilirea marimii despagubirilor in procesul
exproprierii bunurilor pentru utilitate publica este un element extrem de important atat
pentru organele de administratie publica cat si pentru persoanele proprietatea carora cade
sub incidenta exproprierii. Articolul cuprinde analiza factorilor care necesita a fi luati in
considerare in procesul exproprierii si care influenteaza marimea despagubirilor. Este
scoasa in evidenta una din cele mai importante probleme ale procesului de evaluare - data
evaluadrii, ca element cheie in stabilirea marimii despagubirilor in procesul exproprierii
bunurilor pentru utilitate publica.

La fel este mentionat faptul cd deoarece procedura de rascumparare in cazul exproprierii
terenurilor este total diferita de o tranzactie simpla de vanzare - cumpdrare, modificarea si
stabilirea in legislatie privind data evaluarii este una logica. Astfel legislatia imperfecta, la
fel si complexitatea aplicdrii acesteia in practicd, influenteaza negativ investitiile si
utilizarea fondurilor bugetare.
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1. Introducere

Valoarea de piatd a terenului este determinata in procesul de interactiune dintre
oferta si cerere. Procesul de dezvoltare socio-economica reflecta interdependenta cererii
prin nevoia de pamant si de furnizarea acestora prin piata limitata a terenurilor. Exista
numerosi factori care influenteaza oferta si cererea, afectand astfel valoarea de piata, ceea
ce duce si la divizarea pietei funciare in diferitele sale segmente. Acesti factori pot fi
fmpartiti conditionat in patru grupuri. Primul grup - factori economici, al doilea - sociali si
demografici, al treilea - reglementarea de stat a pietei funciare, al patrulea - starea fizicd a
terenului, precum si mediul inconjurator [1].

Printre primul grup de factori, se pot distinge o serie de factori care afecteaza nivelul
cererii. Acestea includ; nivelul ocuparii populatiei, veniturile populatiei, nivelul preturilor,
disponibilitatea finantarii, cheltuielile pentru cdutarea si achizitionarea unui bun imobil si
fnregistrarea tranzactiei. Nivelul ofertei influenteaza urmatorii factori: numarul de bunuri
imobile oferite pe piatd, cheltuielile de infiintare a parcelelor de teren, cheltuielile de
constructie.

Al doilea grup de factori include urmatorii: numarul populatiei, densitatea populatiei,
compozitia etnicd, varsta si nivelul de studii, migratia populatiei.

Al treilea grup include factori precum reglementarea legala a pietei bunurilor
imobile la nivel de stat si la nivelul administratiei locale, precum si politica statului privind
impozitarea, inflatia, imprumuturile si investitiile.

Al patrulea grup include factori precum marimea terenului, forma acestuia,
fmbunatatirile, disponibilitatea comunicatiilor, gradul de dezvoltare a infrastructurii, etc.

Toti factorii mentionati mai sus influenteaza valoarea de piata a terenurilor, care la
randul sdu determina unicitatea (specificul) pietei locale. Factorii de mai sus afecteaza
direct piata terenurilor in conditii de formare a preturilor. In acelasi timp, este destul de
problematic sa evaluezi unul sau alt factor in conditiile evaluarii terenurilor pentru
expropriere pentru utilitate publica. Tn cazul exproprierii, pretul de piatd a bunurilor imobile
se formeaza conform propriilor legi si, de reguld, in mare parte au un caracter special
datorita conditiilor speculative formate din relatiile dintre proprietari cat si dintre alti
participanti la procesul de expropriere.

Un alt aspect foarte important care influenteaza valoarea de piatd a unui teren este
marimea proiectului, dacad statul ia decizia privind implementarea unui proiect de marimi
mari, in special proiecte privind exproprierea bunurilor pentru utilitatea publica, aceasta are
un impact foarte mare asupra schimbadrii preturilor pe piata imobiliara a regiunii in
ansamblu si in special a orasului unde va avea loc procesul de expropriere [2].

2. Data evaluarii - element important in procesul stabilirii marimii despagubirilor in

cazul exproprierii bunurilor imobile pentru expropriere publica

Data la care are loc determinarea despagubirii este foarte importanta in procesul
exproprierii. De data la care are loc evaluarea depinde marimea despagubirii.

De regula, in procesul exproprierii bunurilor pentru utilitate publica marimea
preturilor terenurilor, amplasate in vecinatatea celor care urmeaza a fi expropriate, cresc
considerabil.

Legislatia actuala impune determinarea valorii reale a terenurilor care urmeaza a fi

expropriate, precum si valoarea prejudiciilor si venitului ratat [3 - 5].
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Tn practicd decalajul de timp care apare intre informarea despre implementarea unui
proiect in care apare necesitatea exproprierii bunurilor si data evaluarii terenurilor care
necesitd a fi expropriate este foarte mare si de aici rezulta aparitia caracterului speculativ
care duce la cresterea maximala a preturilor [6].

Specificul determinarii valorii de piatd a terenurilor care necesita a fi expropriate,
spre deosebire de evaluarea in alte scopuri, consta in faptul ca este necesar de format piata
imobiliara in zona spre expropriere. Exista situatii in care acest segment de piata lipseste,
prin urmare:

1. Lipsesc conditiile de piata pentru formarea libera a preturilor (pentru proprietari
apare obligatia de a vinde, dar pentru stat sa cumpere terenul).

2. Apare caracterul speculativ al unor proprietari cu scopul de a obtine venit
adaugator in procesul exproprierii.

3. Schimbarea modului de utilizare (destinatia terenului). Exista cazuri cand in urma
aparitiei informatiei privind exproprierea terenurilor in anumite scopuri, proprietarii
schimba destinatia terenului si/sau modul de utilizare a acestuia, fapt care conditioneaza
madrirea considerabild a valorii de piata.

4. Apare interesul investitorilor locali pentru cumpararea terenurilor cu scopul de a
le vinde statului.

Pentru a intelege mai bine procesul la aceastd etapa de dezvoltare a pietei, este
necesar de analizat dinamica schimbarii valorii unor terenuri, inclusiv teren care necesita a
fi expropriat pentru realizarea lucrarilor de constructie (figura 1).

Dinamica schimbarii valorii de piata a terenurilor in procesul
exproprierii pentru utilitatea publica
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Figura 1. Dinamica schimbdrii valorii de piata a terenului, expropriat pentru utilitatea
publica.

Sursa: elaborat de autor in baza [2].

Terenul de baza luat pentru comparatie este un teren cu destinatie agricola care
necesita a fi expropriat, al doilea teren la fel cu destinatie agricola dar amplasat in
apropiere de terenul de baza, al treilea teren este un teren care este amplasat la o distanta
mai mare de terenul de baza.

Etapele procedurii de expropriere: prima este etapa initiala, cand nu se cunoaste
despre necesitatea exproprierii terenurilor pentru utilitate publica.

Etapa 1 incepe din momentul in care pe piatd apare informatia ca intr-o anumita
zona se planifica dezvoltarea unui proiect care va apartine statului sau administratiei locale,
astfel apare necesitatea exproprierii terenurilor.
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Etapa a doua incepe cu luarea deciziei de constructie a unui obiect cum ar fi de ex:
constructia unui drum auto si intdrirea proiectului. Tot aici se face cunoscuta zona concreta
unde va fi desfasurat proiectul.

Etapa a treia incepe din momentul ludrii deciziei privind exproprierea terenurilor pe
care va fi construit obiectul.

Etapa patru incepe din momentul stabilirii datei evaluarii, stabilirii despagubirilor si
se finiseaza cu achitarea catre proprietarii terenurilor [2, 7].

Fiecare din aceste etape au specificul lor, care influenteaza la formarea valori
terenurilor, cat si la posibilitatea obtinerii informatiei privind valoarea de piata a terenurilor
de catre evaluatori si alte parti interesate.

Deja la prima etapd a acestei proceduri, cand pe piata apare informatia despre
amplasarea viitorului proiect de constructie in care apare necesitatea exproprierii
terenurilor, se observa actiunea participantilor pe piata, care este orientata spre obtinerea
unui venit addugdtor: de regula unii proprietari care sunt cunoscuti cu procedura de
evaluare, inteleg ca estimarea valorii de piata a terenurilor lor necesita identificarea
obiectelor analogice.

Astfel, pornind de la faptul ca evaluatorii independenti nu au acces la informatia
privind tranzactiile de vanzare-cumpdrare a obiectelor (baza de date a [ ,Cadastru), chiar
si aceste tranzactii inregistrate au pret de vanzare cu mult mai mic fata de pretul real de
vanzare, acest fapt creeaza situatia in care proprietarii manipuleaza cu preturile de ofera,
spre care se orienteaza evaluatorii independenti la intocmirea raportului de evaluare a
terenurilor supuse exproprierii pentru utilitate publica.

Specificul ce caracterizeaza actiunile proprietarilor, consta fn faptul ca valoarea de
piatd a bunului imobil ce necesitd a fi expropriat se estimeaza dupd adoptarea deciziei
privind exproprierea. Prin urmare, apare un interval mare de timp fintre data adoptarii
deciziei si data evaluarii, (de ex. anul adoptdrii deciziei de expropriere pentru proiectul
gazoduct Ungheni-lasi- Chisindu este 2017, estimarea valorii de piatd - sfdrsitul 2018,
importantd este si data anuntdrii despre proiect, care a fost in 2015; respectiv observam un
decalaj enorm de timp) acest interval este foarte confortabil pentru manipularea pietii.

In legdturd cu cele mentionate apare o explicatie logicd privind actiunile
proprietarilor, care profitd de imperfectiunea legislatiei nationale in domeniul exproprierii
cat si in ceea ce priveste evaluarea in domeniul dat.

Masurile de expropriere a terenurilor influenteaza si zonele apropiate. Se observa
legatura dintre cresterea preturilor pentru terenurile care urmeaza a fi expropriate, pentru
trenurile amplasate in imediata lor apropiere, si pentru loturile amplasate in apropierea
zonei in care se va desfisura proiectul. Tn figural doar terenul simplu, care este amplasat
mai indepadrtat, nu este influentat de decizia privind exproprierea, astfel valoarea acestuia
poate sa creascd in dependenta de factorii care actioneaza pe piatd, cum ar fi nivelul
inflatiei. Aceste terenuri comportd o stabilitate a valorii, astfel ele pot fi utilizate ca obiecte
analogice fn cadrul procedurii de evaluare a terenurilor supuse exproprierii deoarece la
diferite etape de implementare a proiectului, valoarea nu va avea diferente considerabile,
pentru aceste terenuri lipsesc factorii speculativi.

Legislatia imperfectd, la fel si complexitatea aplicarii acesteia in practica,
influenteaza negativ investitiile si utilizarea fondurilor bugetare.

In multe tari existd problema speculatiei cu bunuri imobiliare, inclusiv cu terenuri
care necesitd a fi expropriate pentru utilitate publica [8,9]. Rezolvarea acestei probleme va
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ajuta la dezvoltarea si transparenta pietei, la adoptarea deciziilor corecte privind proiectele
de dezvoltare cu constructii capitale, evitand speculatiile pe piata privind schimbarea valorii
terenurilor. Cele enuntate mai sus ne demonstreaza, ca procesul de expropriere a
bunurilor imobile afecteaza semnificativ piata imobiliara fn ansamblu. Schimbarile incep de
la etapa de asteptare, adica din momentul vehicularii deciziei privind constructia unui
obiect pentru utilitate publica fara a fi anuntata data adoptdrii deciziei, intre care conform
practicii apare un interval mare de timp care permite sd aiba loc tranzactii speculative.
Acest fapt duce la imbogatirea unor proprietari si la cheltuieli nejustificate din fondurile
administratiilor publice (locale sau centrale).

Concluzii si recomandari

Analiza propusa permite a observa, ca imperfectiunea legislatiei nationale in
domeniul exproprierii si evaludrii in domeniul dat, conduce la dezvoltarea fenomenului
speculatiei, astfel ca o parte din participanti in proces, folosindu-se de situatie, reusesc a
obtine profit suplimentar.

Data evaluarii in scopul determinarii despagubirilor este foarte importanta, deoarece
corectitudinea acesteia permite a remedia urmatoarele probleme:

- Valoarea obiectelor analogice nu vor avea decalaje mari (nu va exista spatiu

pentru speculatii).

- Timpul de realizare a proiectului se va reduce, deoarece se vor reduce cazurile de
solutionare a neintelegerilor pe calea judiciara (ex. In cazul exproprierii pentru constructia
portului Giurgiulesti au fost 43 de exproprieri, care nu s-au solutionat pe calea amiabild si
care pana in prezent sunt in proces de judecata)

Recomandam corelarea datei evaluarii cu data adoptarii deciziei de aprobare a
proiectului. Deoarece procedura de rascumparare in cazul exproprierii terenurilor este total
diferita de o tranzactie simpla de vanzare-cumpadrare, modificarea si stabilirea in legislatie
privind data evaluarii este una logica.

Prin urmare, justificata va fi adoptarea la nivel legislativ a unui regulament care va
stabili data evaluarii, procesul, metodele aplicabile cat si modul de utilizare a terenului la
data evaluarii.
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